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- Till arsstamman i AB Familjebostader
Till fullméktige i Stockholms stad for kannedom

Or_ganisationsnum‘mer 556035-0067

- GRANSKNINGSRAPPORT |

7 ag, av fullmiktige i Stockholms stad utsedd lekmannarcvisor, har
granskat AB Familjebostiiders verksamhet under 2013.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt
gillande bolagsordning, #gardirektiv och beslut samt de foreskrifter
som giller for verksamheten.

Lekmannarevisorns ansvar &r att granska verksamhet och intern
kontroll samt préva om verksamheten bedrivits enligt fullméktiges
uppdrag och mal samt de foreskrifter som giiller fr verksamheten.
En sammanfattande redogérelse for den utforda granskningen har
redovisats i en sdrskild granskningspromemoria 2014-02-07 som
har verldmnats till bolagets styrelse.

Granskningen har utforts enligt aktlebolagslagen kommunallagen,
god revisionssed i kommunal verksamhet och kommunens
revisionsreglemente samt utifran faststéllda dgardirektiv.
_Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning
som beh&vs f6r att ge rimlig grund for min beddmning.

Jag bedémer sammantaget atf; bolagets verksambhet i allt vﬁs_entligt
har skotts pa ett indamélsenligt och fran ekonomisk synpunkt -
- tillfredsstillande sétt samt att bolagets interna kontroll har varit

tillriicklig,

Stockholm dén 7 februari 2014

Sven Lm éberg %7
Av kommunfullméktige i Stoc ms stad

utsedd lekmannarevisor .
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Den kommunala revisionen #r fullméktiges kontrollinstrument for att granska den
verksamhet som bedrivs i nimnder och bolagssiyrelser. Stadsrevisionen i Stockholm
granskar namnders och styrelsers ansvarstagande for att genomftra verksamheten enligt
fullmiiktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de fortroendevalda revisorerna och

revisionskontoret,

1 “4rsrapporter” for nimnder och “granskningspromemorior” for styrelser sammanfattar
Stadsrevisionen det gangna arets synpunkter pé verksamheten. Férdjupade granskningar
som sker under 4ret kan ocksé publiceras som projektrapporter.

Publikationerna finns pa Stadsrevisionens hemsida. De kan ocksé bestéllas frén
revisionskontoret.

Granskningspromemoria 2013

AB Familjebostéder
Hemsida:

Dnr 3.1.2-3/2014 wwnw.stockholm.selrevision
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Redogorelse for granskningens
planering och genomfdrande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid et planeringsméte den 22 maj 2013. Vid
planeringsmdte den 13 juni 2013 avseende Familjebostider
informerade lekmannatrevisorn om det granskningsuppdrag som
revisionskontoret fatt, Den auktoriserade revisorn presenterade sin
planeringspromemoria. I &vrigt har informationsutbyte skett mellan
samtliga involverade i revisions- och granskningsarbetet. Resultatet
av den auktoriserade revisorns granskning av internkoniroli och av
delérsbokslhitet rapporterades vid ett gemensamt avstimningsméte
den 3 oktober 2013.

Under granskningsaret har revisionskontoret sammantréffat med
representanter for bolaget i samband med information och
avstimning av genomforda granskningar. Slutrevisionsmiie dger
rum den 7 februari 2014,

Arets granskning har bl.a. omfattat bolagets arbete med planering,
genomfbrande och uppfoljning av underhdll av fastigheter.
Granskning har fven gjorts av rutiner vid formedling av ligenheter.

Ansvarig for granskningen av bolagets verksamhet har varit Hans
Classon vid revisionskontoret.

Bolaget har kontrollerat fakta i granskningspromemorian.

Redogdrelse for
granskningsresultatet

Férdjupad granskning

Underhalisplanering

Revisionskontoret har med hjilp av konsult genomftit en
granskning av hur bolaget planerar, genomftr och fljer upp sitt
underhall av fastigheter. Resultatet av granskningen finns
dokumenterat i en rapport,
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Revisionskontoret vill sirskilt framhalla foljande med anledning av
rapporten:

e Styrelsen beslutar om underhallsplanen i samband med
budgeten. Infor beslut om underhallsplanen bor bolagets
ledning ta fram fSrslag till principer for inriktning och
prioritering av underhéllet under planeringsperioden.
Styrelsen bor sedan besluta om vilka principer som ska giilla
och vara viigledande for det 16pande arbetet.

e Samarbetet med de &vriga bostadsbolagen i staden kan
utvecklas pd underhéllsomradet, exempelvis nér det géller
tekniska aspekter pé utférande och fragor om ink&p.

¢ Underhillsplanen filjs upp lopande bade vad avser
genomforande och ekonomi. Genomgéng med VD sker en
ging per manad och uppfdljningen redovisas ocksd i
tertialrapporterna.

e Det finns ett internt regelverk for klassificering av vad som
ska bokftras som kostnad respektive investering. Fordelning
av vad som ska betraktas som kostnad respektive investering
gors 1 samband med att underhéllsplanen uppritias.

Revisionskontorets sammanfattande beddmning
Bolaget arbetar pa ett tilifredsstéillande sétt med planering,
genomforande och uppfSljning av underhallet av sina fastigheter.

Formedling av lgenheter

I oktober 2009 tecknades ”Overenskommelse om {Srmedling av
lagenheter” och *Overenskommelse om samordning av
bostadsbolagens internkder” mellan Stockhelms Stads
Bostadsformedling AB, AB Svenska Bostider, AB Familjebostéder
samt AB Stockholmshem. Till 6verenskommelserna finns bilagt
*Riktlinjer vid anvisning och uthyrning av forsokslégenheter och
triiningsligenheter” och ”Gemensamma regler for godkénnande av
hyresgist”. Overenskommelserna tridde i kraft 1 januari 2010.

Utgangspunkt {6t de tva dverenskommelserna &r bland annat att
bostadsbolagen ska verka for att frimja en god rorlighet pd
bostadsmarknaden genom enkla och tydliga gemensamma regler.
Bostadsformedlingen ska formedla ldgenheter i ett dppet och
transparent system efter kétid det vill stiga till den som har léangst
kotid och uppfyller fastighetsiigarens krav. Huvudregeln innebér att
samtliga bostadsbolagens ligenheter som &r lediga for formedling
formedlas genom bostadsformedlingen om inte annat framgar av
fgardirektiv till bostadsbolagen. Alla ligenheter som lémnas till
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bostadsférmedlingen fidn bolagen prisvas forst om de dr ldmpliga
som fortur.

Revisionskontoret har granskat hur bolaget tillimpar 6verens-
kommelsen vid formedling av ldgenheter.

Ett tillimpningsrad finns dér formedlingsansvariga, uthyrare och
samordnare fran bostadsbolagen samt ansvariga fran bostads-
formedlingen tréiffas fyra génger per ar, Till rAdet dr knutet en
styrgrupp som fattar beslut om exempelvis komplettering och
tolkning av reglerna for godkénnande av hyresgist.

Vid ombyggnader evakueras hyresgéster till ligenheter inom det
egna bestdndet. Oftast gors permanenta evakueringar inom det egna
bestdndet. Om hyresgist efter ombyggnad av fastighet véljer att
aterflytta erbjuds en tillfillig evakueringslédgenhet i det egna
bestandet. Bolaget har anlitat bostadsformedlingen vid evakueringar
nagon enstaka géng.

For godkinnande av hyresgést gér bolaget kontroller av inkomst, tar
referenser fran tidigare boende och kontrollerar om betalnings-
anmérkningar eller skulder finns som #r relaterade till tidigare
boende, Ingen inkomstprévning gors dock om hyran for den nya
ligenheten Skar med mindre dn 2 tkr och formedlingen géller
internkon.

Formedling av ungdomsléigenheter gors till personer mellan 18 och
26 4r. Ligenheterna formedlas direkt till bostadskon. For att inte
alla ungdomslégenheter ska ga till 25-&ringar férdelas bostads-
bolagens ungdomslégenheter efter alder enligt ett rullande schema.
L#genheterna fordelas ocksa utifrn om de ligger i innerstaden,
nérforort eller ytterstaden. Familjebostéider formedlar sina
ungdomslégenheter med tillsvidare kontrakt.

Gemensamma utbildningar avseende tolkning av regelverket
genomftrs av bostadsbolagen.

Bolaget genomftr kontroller av att beslutade regler tillimpas.
Bolagets Internkontrollplan f6r 2013 innehéller bland annat att
uthyrningsverksamheten ska kontrolleras. Stickprovskontroll av
handlingar omfattande ca 5 % av omsatta ldgenheter 2013 har
genomforts av bolaget. Kontrollerna visar att bolaget foljer
beslutade regler avseende ligenhetsférmedling,
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Revisionskontorets sammanfattande beddmning
Revisionskontorets sammanfattande beddmning 4r att bolaget
arbetar pa ett tillfredsstiillande sétt med formedling av ldgenheter.

Grundlaggande granskning

Bolagets arbete med internkontroll
Bolagets internkontroll granskas med inriktning p den risk- och
visentlighetsanalys som ska ligga till grund for internkontroll-

planen.

Bolagets styrelse antog vid sammantrédet i december 2012 en
internkontrollplan fér 2013. De granskningar som skulle
genomforas under 2013 avser bland annat:

o Uthyrningsverksamheten
e Avialsforvaltning
e Linehantering

Samtliga kontroller hatr genomftrts. En del mindre avvikelser har
konstaterats i de genomfdrda kontrollerna. Alla avvikelser dter-
kopplas till berdrda handliggare. Redovisning av resultatet av
genomfbrda kontroller 2013 rapporteras vid styrelsens forsta
sammantride 2014 som #ger rum i februari,

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret kan konstatera att bolaget har ett fungerande
internkontrollarbete och att granskningar genomfors enligt
internkontrollplanen.

Bolagets ekonomiska och verksamhetsméssiga resultat
Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med
inrikining p4 bolagets prognoser och resultat efter finansnetto, Av
nedanstiende framgar kommunfullméktiges och koncernstyrelsens
krav pd resultat enligt budget 2013 och bolagets prognoser ver
resultat och investeringar. Vidare har bolagets maluppfyllelse
avseende fullméktiges mél granskats, :
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Resultat efter finansnetto

KFs Prognos |Prognos | Bokslut
budget |T 1 T2
100 98 112 104

Bolagets resultatkrav enligt kommunfullméktiges budget &r 100
mnkr, inklusive dtgirder hinforliga till *Stimulans for Stockholm”.

Tertialrapport I och 2

I tertialrapport 1 prognostiserar bolaget ett resultat pd 98 mnkr
exklusive reavinster och i tertialrapport 2 ett resultat p& 112 mnkr.
Den huvudsakliga forklaringen till avvikelsen mellan tertialrapport
2 och bokslut férklaras av 14gre kostnader for underhall.

Bokslutet for 2013 uppvisar eft resultat efter finansnetto och
exklusive reavinster om 104 mnkr.

Investeringar
Bolagets |Prognos |Prognos |Bokslut
budget T 1 T2

1519 1295 1381 1163

Avvikelsen mellan budget och bokslut uppgér till 356 mnkr som
forklaras av forseningar i nybyggnation men ocksa forskjutningar i
ombyggnader.

Bolagets uppfylielse av kommunfullmaktiges mal

Inom ramen for ILS, Stockholms stads system for ledning och
uppfBljning av verksamhet och ekonomi, har kommunfullméktige
faststillt tre inrikiningsmal och 13 verksamhetsmél. Kopplat till
verksamhetsmélen har dven ett antal indikatorer faststillts och for
bolagen ocksa #gardirektiv. Genom indikatorerna mits i vilken
utstriickning stadens ndmnder och bolag uppfyller kommun-
fullmiktiges mél. De indikatorer som bolagen omfattas av framgér
av kommunfullmiktiges budget samt av den budget koncern-
styrelsen har antagit fr bolagssektorn. Respektive bolag ska ange
arsmél for sina indikatorer och aktiviteter kopplade till fullméktiges
inriktningsmal/dgardirektiv. Rapportering av statusen for full-
miktiges inrikiningsmal/sigardirektiv ska ske i planerings- och
uppfSliningsverktyget ILS-webb.
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Revisionskontoret har granskat om bolagets styrelse har formulerat
arsmdl for respektive indikator och aktiviteter kopplade till bolagets
dgardirektiv, att mal och aktiviteter f6ljs upp pd ett systematiskt stt
samt om méluppfyllelsen redovisas {6r styrelsen. Vidare har
revisionskontoret bedémt om stérre avvikelser mot budget har
analyserats och forklarats pa ett tillfredsstéllande siitt,

lakttagelser
Bolaget omfattas av 21 indikatorer, Fér dessa indikatorer har

bolaget faststillt Arsmal, Arsmélen redovisas 1 ILS-webb samt i
bolagets budget som #r antagen av styrelsen. Revisionskontoret kan
notera att bolaget dven har antagit egna bolagsspecifika indikatorer
med arsmal.

I enlighet med moderbolagets anvisningar har bolaget redovisat
méluppfyllelsegraden for ett antal indikatorer i tertialrapport 2.
Arsmélen f5r dessa indikatorer bedémdes i huvudsak uppnés. Antal
péborjade bostidder bedémdes dock uppga till 186 jamfsrt med
arsmdlet pd 500.

For verksamhetsaret 2013 har bolaget inte natt uppsatta arsmal for
nio indikatorer. Arsméilen fr antal pabdijade bostider, nettotillskott
studentldgenheter och sjukfrdnvaron har inte uppnétts. For dvriga
sex har mélen delvis uppfyllts. For samtliga &rsméal som inte upp-
nétts har forklaring ldmnats.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret beddmer att bolaget i stort har uppnétt drsmalen
for kommunfullméktiges indikatorer och att bolaget bidrar till att
kommunfullméktiges inriktningsmél uppnas.

Uppféljning av dgardirektiv och uppdrag
Revisionskontoret har f6ljt upp hur bolaget har arbetat med nigra av
de direktiv och uppdrag som fullméktige har ldmnat till bolaget.

Medverka i arbetet med Jarvalyftet och

Soderortsvisionen
Bolaget har bland annat tidigarelagt underhéllsatgérder, genomfort

ombyggnader av gardar och tillgéinglighetsanpassningar samt
energieffektiviserat,
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I Ragsved har bolaget ansvarat for att samordna aktorer, bade
fastighetségare och andra, for att hantera gemensamma fragor som
rdr till exempel renhéllning, slyrdjning och upprustning av
lekplatser,

Oka valfriheten for hyresgisten

Bolagets hyresgéister har mdjlighet att paverka utvecklingen av sitt
boende genom olika typer av erbjudanden och val. Systemet hyres-
géststyrt lagenhetsunderhdll ger hyresgisten valfrihet att paverka
standard och kostnad for boendet,

Bidra till nyproduktion av nya bostéder

Bolaget har under dret paborjat byggande av 186 ligenheter vilket
innebdr att produktionsmélet om 500 nya ligenheter inte natts.
Antalet erhéllna markanvisningar uppgar till 970 ligenheter vilket
innebér att rsmélet om 300 markanvisade ldgenheter uppnétts.

Revisionskontorets sammanfattande beddémning
Bolaget arbetar aktivt med de uppdrag och direktiv som har
beslutats av kommunfullméktige och koncernstyrelsen.,




